Analysis of price of building with different purpose of use by Dostálová, Markéta
VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ 
V BRNĚ 






FAKULTA STAVEBNÍ  
ÚSTAV STAVEBNÍ EKONOMIKY A ŘÍZENÍ 
 
FACULTY OF CIVIL ENGINEERING 





ANALÝZA CENY STAVEBNÍHO OBJEKTU PŘI 
ZMĚNĚ ÚČELU UŽÍVÁNÍ  
ANALYSIS OF PRICE OF BUILDING WITH DIFFERENT PURPOSE OF USE 
BAKALÁŘSKÁ PRÁCE 
BACHELOR'S THESIS 
AUTOR PRÁCE                   MARKÉTA DOSTÁLOVÁ  
AUTHOR 
VEDOUCÍ PRÁCE               Ing. PETR AIGEL, Ph.D. 
SUPERVISOR 







Předmětem této bakalářské práce je analýza ceny stavebního objektu rodinného domu 
při změně účelu užívání na administrativní budovu. Práce se skládá z části teoretické, 
kde je objasněna problematika cen, rozpočtů a definování jednotlivých termínů, které 
jsou dále využity ve druhé praktické části práce. Praktická část se zabývá návrhem 
stavebních úprav rodinného domu a jejich cenovým ohodnocením. Dále také sběrem 
vhodných dat pro stanovení ceny objektu na trhu nemovitostí porovnávacím způsobem 
a následným zjištěním reálné ceny. Výstupem práce je porovnání a následná volba co 
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The subject of this bachelor thesis is an analysis of the price of a family house’s 
construction object while the purpose of using it is being changed to the administrative 
building. The bachelor thesis consist of a theoretical part, where the problematic of 
prices is cleared, the budgets and the defining of each term that is used in the second 
part of the bachelor thesis, the practical part. The practical part deals with the plans for 
building a family house and its price evaluation. It also deals with the collection of 
appropriate data for the determination of the price of the object on the market by the 
comparison method and then the subsequent finding the real price. The output of the 
bachelor thesis is to compare and then to choose the most convenient future evaluation 
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Při dalším využívání rodinného domu k funkcím jiným než bydlení se nabízí 
hned několik variant, jak je možné nemovitost finančně zhodnotit. Tato práce 
analyzuje zhodnocení stavby při stávajícím stavu, kdy je objekt využíván jako 
bytový prostor a při změně užívání nemovitosti, kdy by byl objekt přestavěn na 
nebytové prostory a využíván jako administrativní budova. Jedná se o porovnání 
cen při různém druhu využití stavby za situace, že by byl objekt pronajímán nebo 
prodán novému majiteli. Je důležité si toto rozhodnutí dobře zvážit, může být 
finančním přínosem, ale je nezbytně nutné dokonale analyzovat trh nemovitostí. 
Důležité je analyzovat v dané lokalitě vztah poměru nabídky a poptávky po 
jednotlivých subjektech realitního trhu. 
 
V první části bakalářské práce, která je převážně teoretická, se věnuji tvorbě, 
dělení a formám ceny stavebního díla a stavebních prací. V této kapitole jsou 
také nastíněny druhy a tvorba rozpočtu, z čeho a jakým způsobem se tvoří. Dále 
je zde popsána specifikace jednotlivých druhů staveb, týká se jak bytových, tak 
nebytových prostor. Také jsou okrajově zmíněny náležitosti nájmu a prodeje 
objektů. Konec teoretické části je věnován žádosti pro změnu v užívání a zápis 
na stavební úřad a jednotlivým dokumentům, nezbytným pro tento krok. 
 
Druhá, praktická část, je věnována zejména tomu, jak postupovat při porovnání 
zhodnocení stavebního objektu v jeho původní podobě, což jsou obytné prostory 
a při změně užívání, kde bude provedena změna na administrativní budovu. 
Jedná se o ocenění nemovitosti tržní cenou, ocenění rekonstrukce/modernizace 
stavby, dále porovnání ceny nemovitosti a provedené rekonstrukce s tržní cenou 
objektu, stanovení ceny pronájmu před a po změně užívání a konečným 





Cílem bakalářské práce je analýza ceny stavebního objektu při změně účelu 
užívání z rodinného domu na administrativní budovu a určení doby návratnosti 
této investice. Za úkol je především vyhodnocení, jak nejlépe naložit s nabytou 
nemovitostí dědictvím, tak aby to bylo maximálně výhodné. 
12 
 
3 OCEŇOVÁNÍ STAVEBNÍCH DĚL 
 
Pojem cena je upraven pomocí zákona o cenách č. 526/1990 Sb [17], kde je tento 
výraz definován jako finanční suma dohodnutá při prodeji a nákupu zboží mezi 
dvěma stranami anebo stanovená zvláštním předpisem, kde však takovou cenu 
nelze využít k prodeji. 
 
3.1 ŽIVOTNÍ CYKLUS STAVEBNÍHO OBJEKTU 
 
Pro stavební praxi rozpoznáváme druhy cen především podle etapy životního 
cyklu stavby. Záleží na tom, zda se budova bude teprve realizovat, a tudíž je ve 
fázi přípravné, nebo-li předinvestiční, nebo se již dílo buduje, což je fáze 
investiční, či zda je již budova realizována, pak jde o fázi provozní. Po ukončení 
užívání stavby nebo její nedostatečné způsobilosti k využívání, nastává fáze 
likvidační. Dle těchto kritérií může dál postupovat pro výběr nejvhodnější tvorby 
ceny. Utváření ceny a stanovování hodnoty objektu je přesně vymezeno zákonem 
o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. [18], kde jsou zaznamenány podmínky pro 




Tabulka 1: Etapy životního cyklu stavby [6] 
 
3.2 STANOVENÍ CENY V DOBĚ PŘÍPRAVNÉ FÁZE STAVBY 
 
Investiční cena  
 
V době před započetím samotné realizace stavby ve fázi přípravné, před 
samotným započetím realizace, je důležité pro investora zjistit, zda je jeho 
investice efektivní. Cena, která ukáže efektivnost pro investora, se nazývá cenou 
investiční, kde nám finální cenu stavebního díla ukáže souhrnný rozpočet, který 
se zhotovuje dle dokumentace. Souhrnný rozpočet se skládá z jedenácti oddílů, 






- Hlava I Projektové a průzkumné práce 
- Hlava II Provozní soubory 
- Hlava III Stavební objekty 
- Hlava IV Stroje a zařízení nevyžadující montáž na stavbě 
- Hlava V Umělecká díla 
- Hlava VI Vedlejší náklady spojené s umístěním stavby 
- Hlava VII Práce nestavebních organizací 
- Hlava VIII Rezerva 
- Hlava IX Ostatní náklady 
- Hlava X Vyvolané investice 
- Hlava XI Provozní náklady na přípravu a realizaci stavby 
 
Stanovení nákladů v jednotlivých hlavách probíhá různým způsobem dle jejich 
povahy. Pro naši práci je důležité stanovení nákladů konkrétně v hlavě III, kde je 
oceňována stavební část investice. [7] 
 
3.2.1 Stanovení nákladů pomocí rozpočtového ukazatele 
 
Tento způsob je uplatňován především ve fázi, kdy je dokumentace pouze ve fázi 
studie a nelze stanovit přesné množství jednotlivých materiálů spotřebovaných na 




Hlavním úkolem pro zjištění ceny je porovnat již realizované nebo alespoň 
oceněné budovy s nově připravovanými. Pro tento způsob je důležité si zvolit 
správně měrnou jednotku, na kterou bude stavba oceňována. Je možno používat 
měrnou jednotku účelového charakteru (bytová jednotka, lůžko, žák, atd.) nebo 
technickou jednotku (m3, m2, m, atd.). [7] 
 
Karta rozpočtového ukazatele 
Z důvodu zjednodušení stanovení ceny je zaveden prvek, nazývaný karta 
rozpočtového ukazatele. Pro stanovení ceny se může použít rozpočtový ukazatel 
z vlastních údajů. Pokud tyto nejsou k dispozici, pak vybíráme z katalogu 
odborných institucí, které zaznamenávají větší množství jednotlivých vzorků, a 
proto může být hodnotící faktor přesnější. V současnosti karty ukazatelů v tištěné 
podobě vydává instituce ÚRS Praha. 
 
V této kartě je zahrnuto: 
- Obor JKSO 
- Název, popis a nákres objektu 
- Náklady na měrnou jednotku 
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- Počet jednotek 
- Rozpočtové náklady na měrnou jednotku nebo podíl rozpočtových 
nákladů 
 
Aby bylo stanovení co možná nejpřesnější, je nutné správně zvolit rozpočtový 
ukazatel stavebního objektu tak, aby co nejpřesněji vystihoval charakter 
zkoumaného objektu. Stanovení charakteru proběhne pomocí porovnání typu dle 
JKSO, materiálů a technologických parametrů, které budou na stavbu použity. 
Rozhodujícím faktorem je i velikosti objektu. 
 
Vztah pro výpočet: 
 
Cena [Kč/objekt] = RU [Kč/m.j.] * počet m.j. objektu 
 
3.2.2 Stanovení nákladů pomocí položkového rozpočtu 
 
Pro stanovení poptávkové ceny se použije položkový rozpočet k ocenění 
stavebních a provozních objektů. Pro položkový rozpočet je nutné disponovat 
dokumentací, která je zpracována pro stavební povolení, kde jsou jednotlivé části 
dostatečně rozpracovány a přesně uvedeny tak, aby je bylo možno jednoznačně 
specifikovat a určit u nich přesný výkaz výměr.  
 
Výkaz výměr 
Jedná se o přesný výpočet jednotlivých prvků stavebních konstrukcí a materiálů 
dle přesného uvedení v dokumentaci stavby. Tato činnost je časově velmi 
náročná především u rozsáhlých a členitých konstrukcí (omítky, zdivo, malby,..). 
Na přesný výpočet a preciznost výkazu výměr by měl být kladen velký důraz, 
aby nedocházelo ke zbytečným chybám, a tím i k nepřesnému výpočtu. Proto by 
měl být výkaz výměr co nejpřehledněji zaznamenán. Pro výpočet obecně platí 
pravidlo:  
 
výměra = délka x šířka x výška 
 
Toto pravidlo není nijak závazné, ale je praktické pro přehlednost. Je důležité 
dodržet v rámci jednoho rozpočtu stejný postup výpočtu a při složitějších 
konstrukcích je vhodné doplnit výpočet o popis, kde si zaznamenáme například 
jednotlivé pokoje, patra, atd., pro které výkaz počítáme. V případě nepřesností ve 
výkazu výměr by mohlo docházet ke ztrátám při realizaci pro zhotovitele i 
k navyšování nákladů ze strany investora.  
 
Nedostatečně vypracovaná dokumentace 
Komplikace mohou nastat v případě, pokud je dokumentace nepřesně a nepečlivě 
vypracovaná, nebo když některý z výkresů zcela chybí. Pokud nastane taková 
situace, jedná se obvykle o výkresy instalací (voda, elektrické rozvody, 
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kanalizace, plyn, atd.), je možné tyto ceny nahradit procentuální sazbou. Jde o 
takový postup, kdy se na jednotlivé práce v rámci jednoho řemesla vyčlení jediná 
položka. Do této položky se zahrne celá sazba na daný objekt, která se stanoví 
procentuálně z celkové ceny objektu, kterou lze najít v tabulkách pro konkrétní 
stavební činnosti. [21] 
 
Pro stanovení ceny vycházíme z následujícího vzorce: 
 
CSO = ZSV = ZRN + VRN 
 
CSO – cena stavebního objektu 
ZSV – základní stavební výroba 
ZRN – základní rozpočtové náklady 
VRN – vedlejší rozpočtové náklady 
 
ZRN = HSV + PSV + M 
 
Základní rozpočtové náklady se stanovují jako suma dílčích nákladů hlavní 
stavební výroby, přidružené stavební výroby a montážních prací. Pro výpočet 
hlavní a přidružené stavební výroby je rozpočet tvořen stavebními a montážními 
pracemi, materiálovými položkami, které přísluší k jednotlivým pracím a 
přesunem hmot. 
 
VRN = ZS + PV + ÚV + DN + OS 
 
ZS – Zařízení staveniště 
PV – Provozní vlivy 
ÚV – Územní vlivy 
DN – Dopravní náklady 
OS – Ostatní náklady 
 
Stanovení výše vedlejších rozpočtových nákladů se provede součtem ceny 
zařízení staveniště, provozních vlivů, územních vlivů, dopravních nákladů a 
ostatních nákladů. 
 
M – montážní práce 
HSV – hlavní stavební výroba 
1. Zemní práce  
2. Základy  
3. Svislé konstrukce  
4. Vodorovné konstrukce 
5. Komunikace  
6. Úpravy povrchů  
8. Potrubí 
9. Dokončovací práce HSV (demolice, lešení, přesun hmot)  
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PSV – přidružená stavební výroba (vybrané nejdůležitější oddíly) 
711 Izolace proti vodě, vlhkosti a plynům 
712 Izolace povlakové  
713 Izolace tepelné 
714 Akustické a protiotřesové opatření  
715 Izolace proti chemickým vlivům 
721 Zdravotechnika 
731 Ústřední vytápění 
740 Elektromontáže 
751 Vzduchotechnika 
761 Konstrukce prosvětlovací 
762 Konstrukce truhlářské 
763 Konstrukce suché výstavby 
764 Konstrukce klempířské 
765 Konstrukce pokrývačské 
766 Konstrukce truhlářské 
767 Konstrukce zámečnické 
771 Podlahy z dlaždic 
773 Podlahy teracové 
774 Podlahy plovoucí 
775 Podlahy skládané (parkety, vlysy, lamely, …) 
776 Podlahy povlakové 
781 Dokončovací práce – obklady keramické 
783 Dokončovací práce – nátěry 
784 Dokončovací práce – malby a tapety 
786 Dokončovací práce – čalounické úpravy 
787 Dokončovací práce – zasklívání 
791 Zařízení velkokuchyní 
793 Zařízení prádelen 
795 Lokální vytápění 
 
Pro stanovení cen HSV, PSV a M jsou k dispozici pomůcky pro ocenění, 
katalogy cen stavebních prací a montážních prací vydávané odbornými 
organizacemi (ÚRS, Callida, RTS). U materiálu jsou základem pro stanovení 




V současné době je nejčastěji položkový rozpočet vypracováván v softwarových 
programech. Na našem trhu je poměrně velká nabídka těchto programů. 
Nejčastěji se však používají pře tyto tři programy: Kros (ceny vycházejí 
z databází ÚRS Praha), dále euroCALC (ceny vycházejí z databází Callida 
Praha) a BUILDpower (ceny vycházejí z databází RTS Brno). Je to velkým 
zjednodušením pro vyhledávání položek, které jsou seřazeny dle jednotlivých 
kategorií HSV a PSV, případně M, a jsou pečlivě popsány a specifikovány. I 
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přesto může dojít k situaci, že požadovaná položka v rozpočtovém programu 
nebude zařazena, a i pro tento případ je zde řešení. Je možné si položku do 
programu zadat i ručním způsobem, kdy není předvolena, jedná se o takzvanou 
R-položku. Další nespornou výhodou programů je agregovaná položka, což 
znamená položku, která je složena z několika jednotlivých položek. Například 
v položce zdiva už je zahrnuta samotná tvarovka, pojící směs a záměsová voda. 
Proto je velice snadné zadat pouze množství zdiva na měrnou jednotku (v tomto 





Nedílnou součástí rozpočtu jsou i náklady na manipulaci s materiálem a hmotami 
v rámci staveniště. Pro stanovení ceny manipulačních procesů (vertikálních nebo 
horizontálních) je možno použít jeden z následujících postupů: 
 - cena za přesun hmot vzhledem k jejich váze (tuny) 
Tato cena se stanovuje z celkové hmotnosti všech materiálů použitých na stavbě. 
Pro oddíl HSV se přesun počítá dohromady a pro oddíl PSV se přesun hmot 
přiřazuje ke každé části dle jednotlivých řemesel zvlášť. Tato metoda je 
pracnější, ale díky softwarovým programům je tento problém vyřešen, protože 
stačí do rozpočtu zadat položku přesunu hmot a program sám vypočítá cenu na 
základě hmotností uvedených u jednotlivých položek daného oddílu nebo 
řemesla. 
 - procentuální přirážka k celkové výši nákladů (KČ) 
Užití této varianty je pouze okrajové a používané minimálně. Lze použít pouze 
po předchozí domluvě. Tato metoda nezohledňuje množství a váhu 
přemisťovaných hmot, ale určuje se procentuální přirážkou. Hodnota 
procentuální přirážky je 2-5 % z celkových nákladů. Tato metoda je sice velmi 
rychlá, ale také velmi nepřesná, a proto není příliš oblíbená. V případě použití 
této varianty může dojít k takové situaci, kdy lehký materiál, který je drahý, bude 
ohodnocen vyšší cenou než materiál, který je objemný a těžký, ale přitom levný, 
a proto dostane cenu za přesun nižší. [21] 
 
3.3 STANOVENÍ CENY PO DOKONČENÍ STAVBY 
 
3.3.1 Nákladový způsob stanovení ceny 
 
Definice pojmu dle zákonu o oceňování majetku je následující: „Nákladový 
způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění.“[18, § 2 














CSN   - cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
ZCU  - základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh    
   a účel užití stavby podle § 11 až 21 
Pmj   - počet měrných jednotek stavby 
O - opotřebení stavby v % 
1 a 100  - konstanty 
Zdroj vzorce [19, § 11] 
 
3.3.2 Výnosový způsob stanovení ceny 
 
Definice pojmu dle zákonu o oceňování majetku je následující: „Výnosový 
způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného z 
výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a z 
kapitulace tohoto výnosu (úrokové míry).“[18, § 2 odst. 3 písm. b)] 
 











CV - cena určená výnosovým způsobem v Kč, 
N - roční nájemné v Kč za rok, upravené podle následujících odstavců, 
P - míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 22 k této  
vyhlášce; u staveb s víceúčelovým užitím se použije míra kapitalizace podle 
převažujícího účelu užití; jsou-li podíly účelu užití shodné a míra kapitalizace 
rozdílná, použije se vyšší míra kapitalizace. Zdroj vzorce [19, § 32] 
 
3.3.3 Porovnávací způsob stanovení ceny 
 
Definice pojmu dle zákonu o oceňování majetku je následující: „Porovnávací 
způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením 




Cena stavby porovnávacím způsobem se určuje podle vzorce: 
 
CSp = OP × ZCU × IT × Ip  
 
CSp - cena stavby určená porovnávacím způsobem, 
OP - obestavěný prostor v m3, 
ZCU - základní cena upravená stavby v Kč za m3, 
IT  - index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 
Ip   index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1. 
Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. Zdroj [19, § 11] 
 
3.3.4 Porovnávací hodnota nemovitosti 
 
Samotné porovnávání, cizím slovem též komparace, je analytický proces 
založený na porovnávání stejných nebo alespoň podobných parametrů subjektů 
trhu nemovitostí. V případě stavebních objektů nikdy nemůže dojít k naprosté 
shodě z důvodu jedinečnosti a exkluzivity umístění stavby, jak už polohou 
v regionu nebo osazením na pozemku. Proto pro stanovení porovnávací hodnoty 
postačí i objekty, alespoň co nejvíce podobné hodnocenému vzorku. [2] 
 
Takovýto způsob oceňování stavebních děl se používá převážně u staveb, které 
jsou v provozní fázi životního cyklu stavby, kdy jednoznačně nelze určit hodnota 
pomocí ocenění jednotlivých konstrukcí a činností. Proto se využívá možnosti 
porovnání s obdobnými stavbami, na které známe množství vynaložených 
nákladů. [2] 
 
Průběh porovnávacího procesu 
Při průběhu porovnávání je důležité správným způsobem určit míru shody nebo 
naopak míru odlišnosti porovnávaného objektu tak, aby došlo co možná 
k nejpřesnějšímu ohodnocení porovnávaných entit. Pro porovnávání nejsou vzaty 
v úvahu pouze technické vlastnosti stavby, ale také poloha lokality, dostupnost, 
obslužnost, umístění na pozemku, atd. [2] 
 
Procesy při porovnávání: 
A. Přípravná fáze 
1) Sběr informací 
B. Porovnávací fáze 
2) Výběr vzorků 
3) Volba vhodného způsobu a jednotky porovnávání 
4) Nalezení cenotvorných diferencí 
5) Výběr a aplikace porovnávací analýzy 
C. Závěrečná fáze 
6) Analýza a vyhodnocení dílčích výsledků 
7) Výsledná indikace porovnávací hodnoty Zdroj [2, strana 41] 
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Sběr vhodných dat 
 
Data mohou být získávána dvě způsoby: mohou být zajištěna vlastní data a data 
přebíraná z jiných, dříve vytvořených databází. 
 
Zdroj [2, strana 42] 
 
Porovnávání jako takové, je ovlivňováno nejen hodnotou stanovenou z vlastností 
daného prvku, ale také ovlivněno poptávkou a nabídkou na trhu nemovitostí. 
 
Stanovování porovnávací hodnoty se využívá především v odhadní praxi pro 
stanovení ceny prodávané nebo kupované nemovitosti. 
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4 ROZDĚLENÍ STAVEBNÍCH OBJEKTŮ 
 
4.1 BUDOVY PRO BYDLENÍ  
 
Možnost bydlení je jedna ze základních lidských potřeb. Je nutno tuto potřebu 
uspokojit stejně jako ostatní lidské potřeby. Lze tak učinit pomocí výstavby 
objektů pro bydlení. Ať už se jedná o byty nebo rodinné domy, záleží na 
požadavcích jednotlivce nebo rodinných uskupení.  
 
Definice základních pojmů podle české technické normy Obytné budovy ČSN 73 
4301 [12]: 
 
→ BUDOVA je prostorová stavba, kde její převážná část je umístěna nad 
úrovní terénu. Takováto stavba je většinou ohraničena obvodovými stěnami a 
střechou od okolního prostředí. 
 
→ STAVBY PRO BYDLENÍ jsou definovány jako stavby určené k trvalému 
bydlení. Jsou zde dvě samostatné kategorie: rodinné domy a bytové domy. 
 
o RODINNÝ DŮM je určen jako stavba s nadpolovičním podílem 
podlahové plochy určené k bydlení a svým uspořádáním splňuje 
požadavky na rodinné bydlení. Další podmínkou je počet nadzemních a 
podzemních podlaží, přičemž je povoleno: maximální počet 
nadzemních podlaží dvě a podzemních jedno. Dům může mít i jedno 
obytné podkroví a stále je považován za rodinný dům. Poslední 
omezení, aby stavba byla rodinným domem, je počet samostatných 





Druhy rodinných domů dle urbanistického řešení a umístění na pozemku: 
• Samostatně stojící dům 
• Dvojdomek 
• Řadový, atriový nebo skupinový dům 
 
Obrázek 2 - Urbanistické typy rodinných domů 
(A - izolovaný domek, B - dvojdomky, C - řadové domky, D - řetězové domky, 
E - domky ve dvojnásobné řadě, F - čtyřdomky, G - atriové domky) [9] 
 
o BYTOVÝ DŮM je takový dům, kde je nadpoloviční většina podlahové 
plochy využita k bydlení. Aby mohl být objekt označen jako bytový 
dům, je nutné, aby se v něm nacházely minimálně čtyři samostatné 
bytové jednotky. Do bytů musí být přístup ze společných prostor 
(například chodba nebo schodiště) a dům musí mít společný hlavní 
vstup nebo samostatné vstupy z veřejně přístupné komunikace. 
 
Druhy bytových domů dle přístupu k bytům ze společných prostor a uspořádání 
bytů v objektu: 
• Schodišťové bytové domy 
• Chodbové bytové domy 
• Pavlačové bytové domy 
• Kombinace výše vyjmenovaných  
• Mezonetové (byty ve více podlažích) 
 
Druhy bytových domů dle jejich urbanistického uspořádání: 
• Bodové bytové domy 
• Věžové bytové domy 
• Deskové bytové domy 
• Terasové bytové domy 
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→ BYT je specifikován jako jednotlivá místnost nebo více místností s daným 
příslušenstvím, které splňuje požadavky na trvalé bydlení v daném prostoru. 
Je nutné, aby tyto místnosti měly možnost uzavření bytu jako celku. 
 
Specifikace příslušenství bytu; nezbytně nutné prostory: 
• Vstupní prostor 
• Prostory, kde je možno vařit 
• Prostor pro uskladnění potravin 
• Prostor, kde je možné vykonat osobní hygienu 
• Prostor pro umístění WC mísy 
• Prostor na uložení prostředků pro úklid 
 
4.2 ADMINISTRATIVNÍ PROSTORY 
 
Pro každý druh pracovního procesu je nutné mít pracoviště technicky, hygienicky 
i jinými způsoby vyhovující. Toto platí i pro pracoviště administrativně 
zaměřená.  
Proto se této problematice věnuje celá jedna česká státní norma, kde je přesně 
specifikováno navrhování a základní požadavky na daný prostor. 
 
Definice základních pojmů podle české technické normy Administrativní budovy 
a prostory ČSN 73 5305 [13]: 
 
→ ADMINISTRATIVNÍ BUDOVA je definována jako objekt, ve kterém se 
nacházejí kanceláře na více jak na polovině užitné plochy domu. 
 
→ KANCELÁŘ je prostor vymezený stavebně, který je určen pro umístění 
minimálně jednoho kancelářského pracoviště. Kancelářským pracovištěm se 
myslí prostor pro administrativní, koncepční nebo také manažerskou činnost. 
Jedná se o prostor pro jednoho pracovníka, který zahrnuje pracovní plochy a 
zařízení potřebné pro danou činnost, jež bude na pracovišti vykonávána. 
 
Druhy kanceláří dle počtu a uspořádání kancelářských pracovišť: 
o Buňkové kanceláře 
• Individuální – určena pro jedno kancelářské pracoviště 
• Sdružená – určená pro dvě kancelářská pracoviště 
• Společná – určená pro tři až deset kancelářských pracovišť 
o Velkoprostorová kancelář – určená pro jedenáct a více kancelářských 
pracovišť, kde jsou chodby nahrazeny komunikačními koridory, které 
se nacházejí uvnitř kancelářského prostoru. 
o Kombinovaná kancelář – určena pro jedenáct a více kancelářských 




o Flexibilní kancelář – jedná se o prostor, kde není přesně specifikovaný 
počet pracovních míst. Nejsou zde přesně vymezené pracovní plochy a 
ani uspořádání pracovišť není fixně dáno. Veškeré vybavení je mobilní, 
dokonce i kontejnery, ve kterých jsou uloženy osobní věci pracovníků. 
Prostorové změny v rozložení nábytku v místnosti se mohou odehrávat 
i během jediného dne, dle potřeb využití prostor. 
 
Druhy kancelářské práce a požadavky na prostor pro jednání a odkládací plochy: 
o Bez prostoru pro jednání a bez odkládacích ploch 
o Bez prostoru pro jednání a s odkládací plochou 
o S prostorem pro jednání a bez odkládací plochy 
o S prostorem pro jednání a s odkládací plochou 
 
Z tohoto rozdělení plynou i požadavky na plošné výměry jednotlivých pracovišť: 
 
 
Tabulka 2: Plocha kancelářských pracovišť 
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5 ZHODNOCENÍ NEMOVITOSTI PRODEJEM 
 
5.1 HISTORIE OBCHODU 
 
Z důvodu dělby práce, při předpokladu, že nikdo z lidí není naprosto soběstačný 
ve všech ohledech, protože se věnuje především tomu, v čem je dobrý, co ho baví 
a naplňuje, je nutné nějakým způsobem ohodnotit každý produkt odpovídající 
hodnotou.  
 
5.1.1 Barterové obchody 
 
V minulosti se jednalo o směnu, kde byl měněn produkt za produkt 
v odpovídající hodnotě. Hodnotou se nemyslí pouze hodnota materiální, ale také 
přidané hodnotě, kterou se hodnotil čas, úsilí a šikovnost zhotovitele produktu. 
V dnešní době je tento způsob směny využíván také, ale v mnohem menší míře. 
Dnes využíván například v marketingu v prostředí reklam. 
 
5.1.2 Finanční transakce 
 
Protože hodnocení barterovými obchody by mohlo být dost neobjektivní, zavedl 
se jednotný způsob hodnocení směňovaných produktů a to je v dnešní době 
hodnota peněžní. Každý stát, popřípadě skupina států, mají svou měnu. Všechny 
měny nemají stejnou hodnotu, záleží na ekonomické a hospodářské síle dané 
lokality.  Proto tyto měny mají vůči sobě určitý neustále se měnící poměr, neboli 
kurz. 
 
V dnešní době je za prodej brána prakticky každá směna určitého produktu za 
finanční obnos.  
 
5.2 PRODEJ NEMOVITOSTÍ 
 
Prodej nemovitostí, jimiž je v našem případě rodinný dům a objekt, v němž se 
nachází kancelářské prostory, je specifický svými vlastnostmi oproti prodeji 
jiných produktů. Stavební dílo je specifické svou vlastností, že každý objekt má 
pevně stanovenou polohu, kde bylo dílo vystavěno a tato poloha se už dodatečně 
nedá měnit. Je nutné stavbu zakoupit i s pozemky, na kterých je nemovitost 
umístěna proto, aby byla nemovitost jednoznačně ve vlastnictví jednoho majitele 
a nedocházelo ke sporům ohledně vlastnictví. 
 
5.3 KUPNÍ SMLOUVA 
 
Dle občanského zákoníku [15] takovýto druh smluv vzniká při prodeji movitého 
a nemovitého majetku. Prodávající je povinen umožnit kupujícímu převzetí 
zboží, kterého se týkají kupní smlouva a veškeré doklady k němu náležící, a tím 
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dochází k nabytí vlastnického práva. Oproti tomu je kupující povinen uhradit 
smluvenou částku dle dohodnutých podmínek v daném termínu na předem 
určeném místě nebo stanovit jinou metodu platby ve finální plné výši. 
 
U nemovitého majetku je kupní smlouva vyžadována vždy v písemné podobě. 
 
5.3.1 Náležitosti kupní smlouvy 
 
Kupní smlouva musí vždy obsahovat následující náležitosti, bez nichž by nebyla 
platná [24].  
 
- Smluvní strany  
Tím je přesně specifikováno, kdo je kupující a kdo prodávající. Důležité 
jsou především jejich identifikační údaje (jméno, příjmení, adresa trvalého 
pobytu, datum narození/rodné číslo, číslo občanského průkazu,…).  
 
- Předmět smlouvy 
Pro tuto část je typické, že se zde dozvíme, co konkrétně je předmětem 
koupě, respektive prodeje a v jakém množství.  
 
- Kupní cena 
Zde je přesně stanovena jednotková cena, popřípadě celková cena, 
v jakém termínu, kde dojde k zaplacení, případně jakým způsobem bude 
hodnota uhrazena. Jsou zde uvedeny i podmínky sankcí v případě, že by 
nedošlo k zaplacení dle smluvených podmínek. 
 
- Závěrečná ustanovení 
V této části jsou uvedena všeobecná ustanovení ohledně prodeje (nabytí 
platnosti, vyhrazení změn, právní předpisy, počet kopií, souhlas obou 
stran s jejím obsahem a podobně).  
 
- Konečná formulace 
Zde se nachází celá jména prodejce a kupujícího v čitelné podobě, prostor 
pro podpis, datum a místo uzavření smlouvy. 
 
V příloze E – Vzor kupní smlouvy na nemovitou věc je ukázka vzorové kupní 
smlouvy, týkající se nemovité věci dle Občanského zákoníku č.89/2012 Sb [15]. 
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6 ZHODNCENÍ NEMOVITOSTI NÁJMEM 
 
6.1 DEFINICE NÁJMU 
 
Jako nejpřesnější definice tohoto pojmu se nabízí vztah mezi dvěma partnery, 
kde jeden je vlastníkem nemovitosti, což ho staví do pozice pronajímatele, jenž ji 
za úplatu propůjčuje do užívání druhému partnerovi, kterým se v tom případě 
stává nájemce [15]. 
 
6.2 NÁJEMNÍ SMLOUVA 
 
Jedná se o dokument, který ošetřuje vztah mezi oběma stranami (nájemce, 
pronajímatel). Jak už bylo zmíněno u kupní smlouvy, i nájemní smlouva musí 
obsahovat nezbytné části, aby byla platná. Vzor nájemní smlouvy je zahrnut 
v přílohové části pod označením PŘÍLOHA F – Vzor nájemní smlouvy na 
nemovitou věc [25]. 
 
6.3 DOBA TRVÁNÍ NÁJMU 
 
Dle občanského zákoníku [15] je daná doba, na kterou je nájem uzavírán, 
uvedena v nájemní smlouvě. Pokud není takto uvedeno, jedná se o nájem na 
dobu neurčitou.  
 
6.4 ZÁNIK NÁJMU 
 
Nájem zaniká  
 
6.4.1 Zánik nájmu uplynutím doby (prolongací) 
 
V případě, že uplynula doba nájmu daná smlouvou a pronajímatel do tří měsíců 
nevyzve písemně nájemce k opuštění bytu, považuje se doba nájmu prodloužena 
automaticky na další nájemní období, které bylo uvedeno ve smlouvě, nejdéle 
však dva roky. [15] 
 
6.4.2 Zánik nájmu výpovědí 
 
Pronajímatel má možnost ukončit nájemní vztah s nájemcem s výpovědní lhůtou 
minimálně tři měsíce, pokud nastaly situace, které se neslučují s podmínkami 
nájmu. [15]. 
 
Situace, kdy má pronajímatel možnost vypovědět nájemní smlouvu: 
- V případě, že došlo k hrubému porušení povinností nájemce plynoucích 
z dohody (smlouvy) o nájmu. 
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- V situaci, kdy je nájemce odsouzen za trestný čin, který úmyslně spáchal 
na pronajímateli, členech jeho domácnosti nebo osobě, či majetku v domě, 
kde se byt nájemce nachází. 
- V případě, že je povinnost byt vyklidit z důvodu veřejného zájmu, kdy je 
potřebné s bytem nebo domem naložit takovým způsobem, že byt nebude 
možno nadále užívat. 
- V případě obdobně závažného důvodu pro ukončení nájemního vztahu. 
- Při potřebě pronajímatele nebo jeho rodiny byt využívat. Může se tak stát 
bez udání důvodu, např. i po rozvodovém řízení, kdy jeden s manželů 
odchází ze společné domácnosti. [15]. 
 
6.5 POROVNÁNÍ NÁJMU 
 
6.5.1 Pozitiva nájmu vůči prodeji 
 
- Nízká počáteční investice 
Velkou výhodou pronájmu je, že při pořízení není značná investice do 
nemovitosti. Toto může být velkým přínosem především ve fázi osamostatnění 
se, jak ve smyslu prvotního bydlení, tak ve smyslu zakládání společnosti, kdy 
jsou nejisté výsledky tohoto počínání. Kroku, kdy se uchylujeme k pořízení 
pronájmu, může předcházet například neúspěšná žádost o hypoteční úvěr nebo 
nedostatečný finanční fond na pořízení vlastní nemovitosti. 
 
- Zanedbatelné náklady na údržbu a opravy 
Jako nájemce nemáte k dané nemovitosti žádný vlastnický vztah a proto není vaší 
povinností do domu, bytu či jiných prostor investovat. (Vyjma smluvně 
ošetřených oprav, například drobná údržba do výše dohodnuté částky.) 
 
- Flexibilita působení 
V případě nájmu je velmi snadné změnit rychle místo působení, ať už se jedná o 
sídlo nebo provozovnu společnosti, a tak pohotově reagovat na změny působení 
na trhu. Obdobné je to i u jednotlivců nebo rodin, například při změně místa 
zaměstnání, při vzniku potřeby větších prostor, apod. Není potřeba řešit prodej a 
nákup nemovitostí. 
 
- Daň z nemovitosti 
 Jako nájemník bytu nemáte žádnou povinnost vůči státu platit daň z nemovitosti. 
 
- Údržba a úklid společných prostor 
Nájemce nemá povinnost investovat vlastní čas a prostředky do úklidu a údržby 




6.5.2 Negativa nájmu vůči prodeji 
 
- Vlastnická práva 
Nájemník i přes to, že každý měsíc pronajímateli platí předem stanovenou sumu, 
není a nikdy se touto úplatou nemůže stát vlastníkem dané nemovitosti. Jedná se 
pouze o zálohu na nutnou údržbu nemovitosti spojenou s jejím užíváním, nikoli 
odkup nemovitosti.  
 
- Libovolné stavební úpravy 
Kromě ohledu na stavební úřad nemusí majitel nemovitosti brát žádné ohledy na 
změnu dispozice objektu a není povinen se nikoho dotazovat. Nájemce takováto 
práva nemá, a proto každou stavební úpravu musí prodiskutovat a nechat 
odsouhlasit od majitele nemovitosti. 
 
- Vázanost na majitele 
Největší hrozbou v případě pronájmů je vázanost na majitele nemovitosti, a to ve 
smyslu nečekané a prakticky kdykoli možné výpovědi z pronájmu. Smluvně 
většinou bývá ošetřena výpovědní lhůta na tři měsíce a déle, ale někdy tato doba 
nemusí být dostačující na nahrazení vhodných prostor pro působení nájemníka. 
 
- Soukromí 
Z důvodu kontrol a návštěv majitele nemovitosti není soukromí v pronajímaném 
objektu nikdy stoprocentní. Kontroly by měly být předem nahlášeny a po 




Dalo by se říct, že se jedná se o speciální druh nájmu v České republice upravený 
novým občanským zákoníkem v oddílu 4 [15], platným od 1. 1. 2014. Pacht je 
časově přesně vymezená doba, na kterou pachtovatel poskytuje věc pro užívání 
pachtýři za úplatu, která je nazývána pachtovné. Může jít i jen o určitou část 
z výnosu z užívání věci.  
 
6.6.1 Zemědělský pacht 
 
Jde o takové ujednání, kde je propachtován zemědělský nebo lesní pozemek. 
V případě, že je pacht uzavřen na déle než dva roky a není písemně uzavřená 
smlouva, je pacht ujednán na dobu neurčitou. Pachtovné se platí ročně, zpětně 
k 1. říjnu daného roku. [15] 
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6.6.2 Pacht závodu 
 
Je takovým druhem pachtu, kdy je propachtován závod a pachtýř jej užívá 
takovým způsobem, jaký je potřebný k provozování závodu. Změnu činnosti 
v propachtovaném závodu lze provést pouze pod podmínkou souhlasu 
propachtovatele. 
 
Období pachtovního roku je stanoveno, jako kalendářní rok mimo zemědělského 
pachtu, kde je pachtovní rok stanoven na období od 1. října do 30. září 





7 ZMĚNA V UŽÍVÁNÍ STAVBY 
 
7.1 OZNÁMENÍ ZMĚNY V UŽÍVÁNÍ STAVBY 
 
Každá stavba je určena k užívání v daném rozsahu, jaký ji byl určen před 
zahájením její výstavby. Tento rozsah byl navrhnut v projektové dokumentaci, 
předložené ke schválení příslušným stavebním úřadem nebo autorizovaným 
inspektorem. Rozsah užívání dále prochází následným odsouhlasením při 
dokončení stavby, a následném kolaudačním rozhodnutí, ohlášení stavby, 
rozhodnutím autorizovaného inspektora nebo dalšími způsoby uvedení objektu 
do stavu užívání. 
 
Jedním z prvních kroků před započetím samotné realizace změny v užívání je 
nutné znát, v jaké části dané lokality se objekt nachází a jaké je rozvržení 
územního plánu v konkrétním městě nebo obci. V případě, že nově navrhované 
využití objektu je v rozporu s územním plánem lokality, kde je stavba umístěna, 
je nutné zažádat o výjimku z územního plánu a případně zahájit územní řízení. 
 
V případě, že původní stav užívání již není vyhovující a užívání prostor je 
plánováno v jiném charakteru a je v souladu s územním plánem daného města či 
obce, musí být tato změna zaznamenána a schválena příslušným stavebním 
úřadem. Aby mohla být provedena změna v užívání stavby, je nutné předložit 
stavebnímu úřadu vyplněný formulář s předmětem: Oznámení změny v užívání 
stavby a k němu příslušné přílohy dle stavebního zákona č. 183/2006 Sb., o 
územním plánování a stavebním řádu. [16] 
 
7.2 OBECNÝ POPIS FORMULÁŘE OZNÁMENÍ ZMĚNY V UŽÍVÁNÍ 
STAVBY 
 
Pro získání kladného stanoviska od stavebního úřadu se změnou v užívání stavby 
je nezbytně nutné předložit oznámení změny v užívání stavby, které musí mít 
náležitosti, jež jsou jasně dané dle stavebního zákona. 
→ popis změny  
→ odůvodnění změny 
→ rozsah změny 
→ důsledky po změně v užívání 
 
Také je nutné předložit následující dokumenty: 
→ doklad o vlastnictví stavby  
→ závazná stanoviska dotčených orgánů 
 
Většina stavebních úřadů v ČR pracuje s jednotným formulářem, obsahujícím 
oznámení změny v užívání stavby, rozděleným na dvě části A a B. V nichž je 
přesné rozvržení jednotlivých kapitol. [16] 
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7.2.1 Hlavní informace – část A 
 
V části A je následujících pět odstavců značených římskými číslicemi I. - V., 
zaměřujících se na zjištění údajů o stavbě samotné, jejím majiteli a zamýšlené 
změně užívání.  
 
I. V této části najdeme údaje o identifikaci stavby, která je předmětem 
změny v užívání. Tím se myslí název a adresa stavby, včetně katastrálního 
území, na kterém je objekt postaven a dosavadní využití stavby. 
 
II. Druhý odstavec uvádí osobu, která změnu chce provádět se všemi údaji a 
daty. 
 
III. Ve třetím odstavci sdělujeme, zda osoba oznamující změnu jedná 
samostatně nebo v zastoupení. Pokud jedná samostatně, není potřeba znovu 
opakovat data z předchozího odstavce. Pokud žadatel jedná v zastoupení, je 
důležité předložit plnou moc a uvést veškerá data zastupující osoby. 
 
IV. V odstavci číslo čtyři je nutné sdělit dosavadní účel využití, navrhovaný 
účel stavby, jeho odůvodnění a dále rozsah změn. 
 
V. Poslední kapitola v první části A je věnována době trvání dočasných 
staveb. [16] 
 
7.2.2 Přílohy k oznámení – část B 
 
Ve druhé části oznámení jsou uvedeny přílohy nutné k souhlasnému stanovisku 
ke změně v užívání. Tato část řeší šest hlavních bodů: 
→ Prokázání vlastnického práva k danému objektu 
→ Plnou moc v případě, že vlastník nejedná samostatně 
→ Stávající a budoucí stav způsobu využití daných prostor 
→ Příloha zabývající se osobou, jež změnu chce provádět 
→ Závazná stanoviska dotčených orgánů (není vyžadována, pokud se 
daného orgánu přímo netýká) 
→ Závazné stanovisko vlastníků veřejných sítí (plyn, voda, a jiné) 
 
Ukázku formuláře pro změnu užívání stavby najdeme jako přílohu A – Oznámení 
změny v užívání stavby. [16] 
 
7.3 MOŽNÁ STANOVISKA STAVEBNÍHO ÚŘADU 
 
Při podání oznámení změny v užívání a všech náležitostí a příloh potřebných 
k vyřízení nezbývá než čekat na rozhodnutí stavebního úřadu. Stavební úřad má 
možnost se zachovat třemi možnými způsoby.  
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První způsob nastává, jestliže jsou shledány závažné nedostatky v předložené 
žádosti nebo přílohách podaných společně se žádostí. Nejčastěji jde o změnu, 
účelu užívání, které by mohlo vyvozovat ohrožení života či zdraví osob a zvířat, 
nebo by mohlo dojít k veřejnému ohrožení, dále pak k ohrožení životního 
prostředí. V tom okamžiku stavební úřad písemně do třiceti dnů od podání 
žádosti zašle žadateli záporné stanovisko. 
 
Další možnou variantou, jak může stavební úřad rozhodnout, je také stanovisko, 
že nemá dalších připomínek a požadavků k žadateli a do třiceti dnů od podání 
oznámení změny v užívání stavby ho obešle kladným stanoviskem. 
 
Poslední možností je, že žadatel o změnu v užívání stavby přes všechny 
předložené záležitosti neobdrží do třiceti dnů žádné vyjádření stavebního úřadu a 
pak zde ze stavebního zákona vyplývá, že s danou změnou v užívání stavební 
úřad souhlasí. [16] 
 
7.4 ZMĚNY V UŽÍVÁNÍ RODINNÉHO DOMU 
 
Rodinný dům, pokud nebude využíván jako objekt pro bydlení, může být 
přestavěn a využíván k jiným účelům. Může se jednat například o tyto účely: 
 
- podnikatelské záměry 
obchody, administrativní nebo skladovací prostory, prostory výrobního 
charakteru, fotoateliéry, archiv, natáčecí studia, atd. 
 
- občanské vybavenosti  
školka, jesle, ordinace lékařů, ordinace zvěrolékařů, dům pro seniory, 
rehabilitační centrum, fitcentrum, kavárna nebo jiné restaurační zařízení, 
školící centrum, klubovna a jiné 
 
Výběr dalšího využití objektu záleží na rozhodnutí majitele o podnikatelském 
záměru nebo nejlepší možnosti zhodnocení, tzn. jaký prostor v dané lokalitě 
chybí a byl by maximálně užitečný, a aby investice měla vysokou návratnost v co 
nejkratší době.  
 
Dalším hlediskem jsou nařízení platná dle Stavebního zákona - zákon č. 
183/2006 Sb. tak, aby objekt prošel schvalovacím procesem v souladu 
s požadavky stavebního úřadu, které vycházejí právě ze stavebního zákona. 
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8 ANALÝZA CENY 
 
Cílem této bakalářské práce je analyzovat cenu objektu při změně užívání. Proč a 
kdy tato situace může nastat? Nemovitý majetek nám může přinášet užitnou 
hodnotu, pokud je dostatečně a plnohodnotně využíván majitelem k účelům jemu 
určeným. Stav, kdy nemovitost nepřináší taktovou hodnotu, jaká by byla 
požadována, je prvním impulsem pro řešení situace. Pro takový objekt, v našem 
případě se jedná o nepodsklepený dvoupodlažní rodinný dům s garáží, který jsme 
získali v dědictví, a momentálně není dostatečně využit. Pro tento objekt se 
nabízí několik následujících možností pro lepší zhodnocení: 
• Prodej 
• Nájem 
• Přestavba a prodej 
• Přestavba a nájem 
 
Tato práce je zaměřena na analýzu všech nastíněných situací a hodnotí, která 
z nich by mohla přinést největší zisk pro majitele domu. 
 
8.1 METODA STANOVENÍ HODNOTY DOMU 
 
Pro stanovení ceny jsme si zvolili způsob porovnávací hodnoty. Tím lze 
vypočítat hodnotu i u objektu, který není reálně ohodnocen na trhu nemovitostí. 
Lze tak zjistit jeho přibližnou předběžnou hodnotu na trhu. Jedná se o takovou 
metodu, kdy je konkrétní dům porovnáván s dalšími vzorky stejného nebo 
alespoň co nejvíce podobného charakteru.  
 
Základem pro naši práci bylo vybrat co možná nejběžnější objekt, který by se dal 
snadno porovnávat a jeho vzorek se vyskytoval v dostatečné míře ve 
zkoumaných oblastech. Porovnávané objekty nikdy nebudou zcela identické, 
jelikož jedinečnost každé stavby je jedním ze základních rysů stavební výroby. 
Tato odlišnost se projevuje nejen v podobě, dispozici a vzhledu samotném, ale 
také v orientaci ke světovým stranám, k umístění na pozemku, okolní zástavbě, 
dostupnosti občanské vybavenosti, dopravní obslužnosti, velikosti pozemku, 
vnitřní dispozici, ale také ve vnitřním vybavení objektu. 
 
8.2 REPREZENTANTY PRO STANOVENÍ POROVNÁVACÍ HODNOTY 
 
Jedná se o vzorky pro zjištění hodnoty objektu dle porovnávání s objekty se 
stejnými nebo velice podobnými kritérii, které jsme zaznamenali do tabulky a 
bodově ohodnotili tak, aby nám vyšla nejbližší a nejkonkrétnější cena, kterou 




Pro analýzu bylo vybráno z každé skupiny (prodej, pronájem) minimálně dvacet 
pozorovaných vzorků uvažovaných využití, jak pro RD, tak pro variantu, kde 
bude RD přestavěn na kancelářské prostory. 
 
Aby provedený průzkum měl co nejširší a nejhodnotnější využití ohledně 
potencionálních míst, kde by se dal následně uplatnit, tak hlavním předpokladem 
pro naši analýzu je fakt, že daný objekt se nachází v jednom z našich větších 
měst nebo jeho blízkém okolí. Dle informací ze statistického úřadu ke dni 1. 1. 
2013 se jedná o města s počtem obyvatel od 85 000 a do 105 000, což znamená 
konkrétně tato města: Pardubice, Hradec Králové, České Budějovice, Ústí nad 
Labem, Olomouc a Liberec. 
 
 1.Praha                                                                         1 246 780 
2.Brno                                                                            378 327 
3.Ostrava                                                                        297 421 
4.Plzeň                                                                            167 472 
5.Liberec                                                                         102 113 
6.Olomouc                                                                        99 471 
7.Ústí nad Labem                                                              93 747 
8.České Budějovice                                                          93 467 
9.Hradec Králové                                                            93 035 
10.Pardubice                                                                    89 467 
11.Havířov                                                                       77 371 
12.Zlín                                                                              75 555 
 
Tabulka 3: 
Pořadí podle počtu obyvatel k 1. 1. 2013, I. část: města nad 10000 obyvatel [22] 
 
8.3 POSTUP VÝPOČTU CENY OBJEKTU 
 
Z tabulky v příloze C1 – C4 vyplývají jednotlivé vlastnosti domů, které byly 
následně bodově ohodnoceny, aby mohlo dojít k porovnání s naším domem. 
Snahou bylo získat co možná nejpřesnější informace o odlišnostech 
porovnávaných objektů s cílem, co nejpřesněji určit cenu, za kterou by bylo 
možné stavbu na trhu nemovitostí zpeněžit při prodeji nebo při pronájmu.  
 
Cena naší nemovitosti byla stanovena váženým průměrem z cen domů, které 
jsme porovnávali, a jako váhu jsme zvolili jejich bodově vyjádřené vlastnosti. 
 
Bodové ohodnocení staveb probíhalo následujícím způsobem: 
1. Pokud stavba disponovala stejnou vlastností jako náš vzorový dům, byla 
do tabulky zapsána nula, protože se vzorek nelišil.  
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2. V případě, že porovnávaná stavba hodnocenou vlastnost měla a náš dům 
ne, byla do tabulky zapsána hodnota -1, což značí minusový bod pro naši 
stavbu.  
3. Pokud nastala situace opačná, to znamená, že náš dům porovnávanou 
veličinou disponoval a porovnávaná stavba ne, byla doplněna hodnota +1, 
kladný bod pro náš dům. 
 
Zapsané body se následně navzájem sečetly, nebo v případě záporného znaménka 
odečetly, a stanovila se konečná bodová hladina rozdílnosti našeho domu 
s daným vzorkem. Z této bodové hodnoty vyplynulo, o kolik je dům lepší, 
případně horší.  
 
Výsledné bodové hodnocení nám poslouží jako ukazatel pro tvorbu váhy pro 
výpočet ceny naší stavby. Proto jsme bodové hodnocení, které vyšlo záporně, 
museli převést do absolutní hodnoty, aby s touto cifrou mohli nadále pracovat ve 
výpočtu. Na konečnou cenu dle výpočtu nemá rozdíl 2 nebo -2 bodů vliv. Pro nás 
je důležité, že dům je odlišný ve dvou faktorech, a tím se určí důležitost jeho 
ceny. 
 
Kdybychom v této fázi body rovnou dosadili do výpočtu, znamenalo by to pro 
nás, že čím větší odlišnost, tím větší váha na cenu, ale to pro naše potřeby není 
směrodatné. Pro náš výpočet je nutné, aby největší váhu měla co možná 
nejpodobnější stavba se shodnými vlastnostmi, a proto byla vytvořena obrácená 
hodnota ke zjištěným bodům. Váha v našem případě může nabývat hodnot od 1 
do 10, kde číslo jedna je nejvíce odlišný vzorek námi sledovaných vzorků a číslo 
deset je vzorek prakticky totožný s naším domem. 
 
Příkladná ukázka může být následující: Dům, který byl ohodnocen sumou bodů 
3, dostal opačné příslušné číslo 7.  
 
Konečný výpočet váženého průměru je následující:  
Cena domu se stanoví ze sumy ceny jednotlivých staveb, vynásobené jim 
odpovídající váhou a vydělené sumou vah všech staveb. 
 





VÁHA2 + … + 
CENAn x 
VÁHAn = CENA    
  Σ VÁHA   
                      
 
8.4 SHROMAŽĎOVÁNÍ DAT PRO POROVNÁVÁNÍ CEN 
 
Jak jsem již uvedla, u jednotlivých staveb byla snaha zajistit takové objekty, 
které by byly co možná nejpodobnější našemu domu. Jednotlivá data do našeho 
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porovnávacího procesu byla střádána a pečlivě vybírána. Dům byl hodnocen dle 
svých vlastností, aby se co možná nejméně lišil. Domy pro bydlení a kancelářské 
prostory samozřejmě nemají stejný charakter a nedisponují stejným vybavením, 
proto bylo nutné pro tyto dva samostatné oddíly určit i odlišná hodnotící kritéria. 
Zatím, co se u rodinného domu dbalo především na pohodlí obyvatel (podlahová 
plocha, počet místností, velikost pozemku, garáž, balkón, terasa), u kanceláří se 
jednalo o jejich dostupnost a vybavenost (parkovací stání, garážová stání, 
úklidová místnost, kuchyňka, WC). 
 
Hodnotila se především následující kritéria stavby:  
U nemovitostí, které byly určeny k využívání stylem obytné budovy, se jednalo 
především o následující hodnoty: 
 
- Zastavěná plocha v m2 byla stanovena minimálně 60 m2 a maximálně do 
450 m2. Jelikož se náš dům pohybuje v tomto rozmezí také, konkrétně se 
jedná o rozlohu 123,5 m2. Od zastavěné plochy se odvíjí i podlahová 
plocha, která je u našeho domu o rozloze 213,66 m2 právě proto, že dům 
má dvě podlaží. Z tohoto důvodu byla stanovena podlahová plocha na 
minimálních 50 m2 a maximálně 650 m2. U podlahové plochy v poměru se 
zastavěnou plochou velice rozhoduje počet nadzemních podlaží, což bylo 
další kritérium pro naše hodnocení. Náš objekt je dvoupodlažní a vybrané 
typy objektů mají jedno až tři nadzemní podlaží.  
 
- Dále byl hodnotícím kritériem i počet obytných místností, což u našeho 
domu je 6+KK. Rozmezí vzorků bylo od 3+KK až po 7+1.  
 
- Hodnocení ovlivňovala i rozloha pozemku pohybující se u našich 
vzorových objektů v rozmezí od 150 m2 do 2000 m2. Náš dům disponuje 
pozemkem o velikosti 1076 m2.  
 
- Stáří budovy bylo uváděno u vzorků pouze sporadicky, ale dle vizuálního 
hodnocení z fotografií se jednalo především o novostavby, nebo domy po 
celkové rekonstrukci. U domu, kde roky byly uvedeny, se jednalo o 
výstavbu z let 1998-2013. Náš dům byl dokončen v roce 2007.  
 
- Kritériem pro porovnávání byl především typ svislé nosné konstrukce, 
která byla u všech domů zděná z cihelných bloků stejně jako u našeho 
objektu. Důležité bylo také připojení domu k sítím. Všechny stavby musí 
být napojeny na vodu, elektro, kanalizaci (plyn není podmínkou) a musí 
být zajištěna možnost vytápění. Dále už byly pouze zaznamenávány 
hodnoty, zda dům vybavením disponuje nebo nikoli. Jednalo se o toto 
vybavení: garáž, terasa a balkón/lodžie. Pokud u domu bylo uvedeno, že 





- Každá z porovnávaných entit nesměla být zatížena věcným břemenem. 
 
U kancelářských prostor se hodnotily podobné vlastnosti jako u rodinných 
domů.  
 
- Velikost podlahové plochy se různila. Setkávali jsme se s rozmezím již od 
8m2 především u pronájmů, kde byly kanceláře pronajímány i samostatně 
po jednotlivých místnostech až do 2000 m2. Zde se nabízely celé 
kancelářské komplexy. V závěru jsme vyhodnotili, že by bylo vhodné 
rozmezí podlahové plochy od 40 m2 do 680 m2. Velikost pozemku nebyla 
brána v potaz z důvodu, že není potřeba k samotnému využití kanceláří. 
Stáří nebo kompletní rekonstrukce budovy byly srovnatelné s rodinnými 
domy, výstavba se pohybovala v rozmezí od 1998 do 2013. Pokud nebylo 
uvedeno, bylo dle fotografií vizuálním ohodnocením stanoveno stáří do 
20let. Typ budovy byl upřednostňován zděný, ale byl brán v úvahu i 
zřídka se vyskytující skelet. Hodnoceno bylo také, zda ke kancelářským 
prostorám patří garážová stání nebo parkovací místa pro snadnou 
obslužnost a dostupnost zaměstnanců a zákazníků. Všechny porovnávané 
vzorky jsou zbaveny veškerých věcných břemen a mají srovnatelnou 
zainvestovanost. Napojení na sítě veřejných rozvodů, stejně jako u 
rodinného domu, byly brány jako samozřejmá podmínka. (Jednalo se o 
vytápění, vodu, kanalizace, elektro, plyn – nebyl podmínkou). Důležité je 
mít dostatečné zázemí, jako je kuchyňka, WC a úklidová místnost.  
 
Veškerá výše uvedená data byla shromažďována z nabídek realitních kanceláří, 
převážně na webových stránkách http://www.sreality.cz/ a http://www.reality.cz/. 
 
8.5 STÁVAJÍCÍ STAV – RODINNÝ DŮM 
 
8.5.1 Charakteristika objektu: 
 
Jedná se o novostavbu rodinného domu, stavba byla dokončena v roce 2010. 
Objekt je nepodsklepená jednopodlažní budova s obytným podkrovím. Půdorys 
domu je obdélníkového tvaru v rozměrech 13,5m x 9,5m. Zastavěná plocha 
domu je 123,5 m2 a obestavěný prostor je 702,84 m3. Parcela pro dům je o 
rozloze 1076 m2. Vchod do domu je orientován na východ a obytné místnosti 
jsou orientovány jižním směrem. V domě se nachází v 1.NP zádveří, WC, 
obývací pokoj, propojený s kuchyňským koutem, dvě ložnice, chodba, koupelna, 
garáž a technická místnost. Z obývacího pokoje je vstup do 2.NP po točitém 
schodišti, kde se nachází chodba, ze které jsou přístupné tři pokoje, šatna a 
koupelna s WC. Celý rodinný dům je založen na betonových základových 
pasech. Obvodové zdivo je zhotoveno z tvárnic Porotherm tloušťky 450 mm, 
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přičemž první řada je položena na zakládací maltu. Vnitřní nosné zdivo je 
vyzděno z tvárnic Porotherm 24 P+D tloušťky 250 mm a příčky z tvárnic 
Porotherm P+D tloušťky 150 a 100 mm, veškeré vnitřní zdivo je provedeno na 
vápenocementovou maltu. Konstrukce střechy rodinného domu je řešena jako 
sedlová. Nosnou konstrukci střechy tvoří dřevěný krov. Krytina střechy je 
skládaná z betonových tašek. 
 
Pro porovnání cen ve stavu, kdy je zachováno původní využití, bylo postupováno 
tím způsobem, že náš objekt byl ohodnocen různými kritérii a tato zjištěná data 
zapsána do tabulky. Ta jsou pak porovnána s daty zjištěnými u skutečných 
prodávaných nemovitostí. 
 
Náš objekt je definován následujícími hodnotami: 
 
Zastavěná Podlah.     Pozemek Stáří  Typ    
plocha m2 plocha m2 NP Typ m2 budovy budovy garáž 
123,5 213,66 2 6+kk 1076  2010 zděná ano 
 
terasa balkón vytápění voda kanalizace plyn elektro sklep 
ano ne 
út plyn+tuhá 
paliva ano ano ano ano ne 
 
Tabulka 4: Definice hodnot vzorového objektu. 
 
8.5.2 Nájem rodinného domu 
 
Veškeré nashromážděné vzorky v celkovém počtu 20 jsou zaznamenány v 
tabulce, která je součástí přílohy označená jako C2 – Zaznamenaná data o 
pronájmu rodinných domů slouží jako podklad pro stanovení ceny v případě, že 
by náš dům byl pronajímán. Princip stanovení ceny pronájmu vyplývá ze vzorce 
pro výpočet, jedná se o cenu pronájmu za jeden kalendářní měsíc. Ceny jsou 
stanoveny s DPH, ale bez záloh na energie. Nejsou ponižovány ani navyšovány 
žádnými korekcemi. Cena rodinného domu za pronájem se stanoví 
z následujících hodnot: 
 
Σ váha x cena / Σ váha = cena 
2 435 500 / 131 = 18 592 Kč/měsíc 
 
8.5.3 Prodej rodinného domu 
 
a) Výpočet ceny pomocí srovnávací metody: 
Hlavním podkladem k tvorbě ceny pro prodej našeho objektu rodinného domu je 
tabulka v příloze C1 – Zaznamenaná data o prodeji rodinných domů. Principem 
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této tabulky a prakticky celého hodnocení objektu z cenového hlediska je hledání 
typových domů s co nejvyšším procentem shody v charakterových vlastnostech 
okolí, technických a dispozičních vlastnostech samotného objektu rodinného 
domu a v požadavcích na celou stavbu. U celkem 39 vybraných entit je uvedena 
mimo jiné i jejich prodejní cena. Z těchto cenových podkladů je pak podle 
stanoveného vzorce sestavena výsledná hodnota ceny našeho řešeného rodinného 
domu. Ceny jsou stanoveny s DPH, bez provize realitním kancelářím a oproštěny 
od dalších poplatků. Konečné ceny by měly být poníženy o 10 – 20 % z důvodu, 
že při skutečném prodeji bývají ceny poníženy právě o tyto hodnoty oproti 
nabídkovým cenám na trhu nemovitostí. Pro náš objekt byla stanovena střední 
hodnota 15 %. A dále by měla být cena redukována dle stavebně technického 
stavu, kde v našem případě neuvažujeme ponížení a ani navýšení. Náš objekt je 
dostavěn před 4roky, je považován za novostavbu, z tohoto důvodu byla zvolena 
hodnota 1. Údaje byly čerpány z č. vyhlášky 441/2013 Sb. 
 
Cena rodinného domu za prodej se stanoví z následujícího vztahu: 
Σ (váha x cena) – (0,15 x Σ (váha x cena)) x 1/ Σ váha = cena 
((1 432 663 361) – (0,15 x 1 432 663 361) x 1) / 296 = 4 114 067  
Cena za prodej rodinného domu srovnávací metodou je: 4 114 067 Kč 
 
b) Výpočet ceny pomocí výnosové metody 
Výpočet vyplývá ze vzorce: 
 
(K x z) - k 





K   - možný roční nájem 
z  - ztráty z nájmu v % 
k - náklady spojené s vlastnictvím v % 
p   - kapitalizační míra v %  
100  - konstanta 
 
K - možný roční nájem 
Pro stanovení ceny je nutno dále s touto cenou pracovat, a to tím způsobem, že se 
převede na roční nájem, kde je tato částka pouze vynásobena 12 měsíci. 
 
Cena (měsíc) x 12měsíců = cena (rok) 




z - ztráty z nájmu 
Jedná se o údaj, který nám snižuje cenu z důvodu možných nebezpečí spojených 
s nájmem. Především tato situace může nastat z důvodu změny nájemníka, 
neplacení stávajícího nájemníka, atd. Pro náš výpočet byla stanovena hodnota  
-10 %. 
 
k - náklady spojené s vlastnictvím 
Do těchto nákladů bývá zahrnuta daň z nemovitosti, správa, údržba a střádací 
funkce, která závisí na stavebně technickém stavu nemovitosti. Pro naše účely 
byla stanovena hodnota 20% z možného ročního nájmu. 
 
cena (rok) x 0,2 = náklady spojené s vlastnictvím 
223 104 x 0,2 = 44 621 Kč 
 
p - kapitalizační míra 
Tato hodnota představuje úrokovou míru spojenou s vlastnictvím. V našem 
výpočtu stanovena na hodnotu 7,5%. Údaje byly čerpány z přílohy č 22 z 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
 
Výpočet: 
((223 104 x 0,9) – 44 621)/0,075 = 2 082 301 
 
Cena za prodej rodinného domu výnosovou metodou je: 2 082 301 Kč 
 
c) Výpočet ceny pomocí věcné hodnoty (nákladové hodnoty) 










CSN   - cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
ZCU  - základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh    
   a účel užití stavby 
Pmj   - počet měrných jednotek stavby 
O - opotřebení stavby v % 
1 a 100  - konstanty 




ZCU – základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku 
Tato hodnota je blíže popsána v zákoně č. 151/1997 Sb. kde se stanoví pomocí 
vzorce: 
 
ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki  
 
ZCU - základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh    
   a účel užití stavby 
ZC - základní cena za m3 
K4 - koeficient vybavení stavby 
K5 - koeficient polohový 
Ki - koeficient změny cen staveb 
 
ZC – základní cena  
Údaj je upraven v příloze č. 11 (tabulka č. 1) k vyhlášce č. 441/2013 Sb. Zde 
jsme pro náš objekt zvolili cenu 2 290 Kč/m3 z důvodu, že náš dům je 
nepodsklepená zděná budova s jedním podlažím. Tuto cenu je nutno upravit 
koeficientem z tabulky č. 2 a to vynásobením hodnotou 1,12, z důvodu 
podkrovních prostor nad více jak 2/3 zastavěné plochy.  
 
ZC: 2 290 x 1,12 = 2 565 Kč/m3 
 
K4 - koeficient vybavení stavby 
Pro určení koeficientu vybavení stavby je nutno použití následujícího vzorce: 
 
K4 = 1 + (0,054 × n)   
 
1 a 0,054 - konstanty 
n - součet cenových podílů konstrukcí a vybavení 
Kde n je určeno v příloze č. 21, v tabulce č. 1 pro budovy ve vyhlášce č. 
441/2013 Sb. Určeno jako hodnota 1. 
 
K4: 1 + (0,054 x 1) = 1,054 
 
K5 - koeficient polohový 
Polohový koeficient je určen v příloze č. 20 (tabulka č. 1) k vyhlášce č. 441/2013 
Sb., kde je naše budova umístěna do třídy ostatních měst, a z toho vyplývá, že je 
koeficient K5 = 1. 
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Ki- koeficient změny cen staveb 
Určeno v příloze č. 41, v tabulce č. 1 ve vyhlášce č. 441/2013 Sb.  
Ki = 2,126 
 
Dosazení do vzorce: 
ZCU: 2 565 x 1,054 x 1 x 2,126 = 5 748 Kč/m3 
 
Pmj - počet měrných jednotek stavby 
Pro tento výpočet bude uvažována jako měrná jednotka m3. Náš objekt má 
obestavěný prostor 702,84 m3. Tento údaj je znám z projektové dokumentace 
stavby. 
 
O - opotřebení stavby 
Hodnota stanovena dle přílohy č. 21 ve vyhlášce č. 441/2013 Sb. Tato hodnota je 
O = 5%. 
 








Cena za prodej rodinného domu nákladovou metodou je: 3 837 928 Kč 
 
Nutno ještě připočítat hodnotu pozemku, na kterém se dům nachází. Výměra 
pozemku je z projektové dokumentace stanovena na 1076 m2. Ceny pozemků 
v lokalitách, kde byl průzkum prováděn, je stanoven dle přílohy č. 2 ve vyhlášce 
č. 441/2013 Sb., kde jsou uvedeny následující hodnoty: 
- Pardubice 1 120 Kč/m2 
- Hradec Králové 1 520 Kč/m2 
- Liberec 1 870 Kč/m2 
- Ústí nad Labem 1 620 Kč/m2 
- Olomouc 2 250 Kč/m2 
- České Budějovice 2 410 Kč/m2 
Z těchto hodnot byl vypočítán průměr.  
(1 120 + 1 520 + 1 870 + 1 620 + 2 250 + 2 410) / 6 = 1 798 Kč/ m2 
 
Konečná cena pozemku vychází: 
1 076 x 1 798 = 1 934 648  
 
Cena stavby a pozemku je: 3 837 928 + 1 934 648 = 5 772 576 Kč 
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8.6 NOVÝ STAV – KANCELÁŘSKÁ BUDOVA 
 
V případě, že by daný objekt byl využívaný jako obytná budova a nebyl 
dostatečně schopný rentability, lze změnit jeho užívání částečnou přestavbou. Po 
tomto zásahu musí být cena stavby pro porovnávání se zjištěnými cenami 
navýšena o cenu přestavby. Tento stavební zásah byl oceněn položkovým 
rozpočtem dle cen ÚRS pomocí programu KROS plus. Rozpočet je připojen jako 
příloha D – Položkový rozpočet přestavby, kde byla stanovena částka potřebná 
k přestavbě budovy 998 388 Kč. 
 
Přestavba budovy se bude týkat obou nadzemních podlaží. Dojde ke změnám v 
rozmístění a ve velikosti jednotlivých místností, umístění otvorů ve svislých 
nosných i nenosných konstrukcích, ve vedení rozvodů kanalizace, elektriky a 
vody v domě. Dále se přestavba dotkne úprav povrchů, jako jsou obložení, 
výmalby, podlahy a omítky vnitřní i vnější. Konkrétněji je to specifikováno 
v rozpočtu, kde jsou jednotlivé úpravy podrobně zaznamenány. 
 
8.6.1 Nájem kancelářských prostor 
 
Cena pronájmu za kancelářské prostory se stanoví z hodnot zaznamenaných 
v příloze C4 – Zaznamenaná data o pronájmu kancelářských prostor a 
následujícího vztahu. 
Σ váha x cena / Σ váha = cena 
7 206 596 / 379 = 19 015  
 
Vypočítaná cena za pronájem kancelářských prostor je: 19 015 Kč/měsíc 
8.6.2 Prodej kancelářské budovy 
 
a) Výpočet ceny pomocí srovnávací metody: 
 
Cena se stanoví z tabulky v příloze C3 – Zaznamenaná data o prodeji 
kancelářských prostor zcela identicky jako v kapitole 8.5.3 Prodej rodinného 
domu. Celkový počet vzorových objektů, které jsme na tento výpočet použili je 
27 kancelářských prostor.  
 
Cena kancelářské budovy za prodej se stanoví z následujícího vztahu: 
Σ (váha x cena) – (0,15 x Σ (váha x cena)) x 1/ Σ váha = cena 
((974 176 502) – (0,15 x 974 176 502) x 1) / 235 = 3 523 617 
 
Vypočítaná cena za prodej kancelářské budovy je: 3 523 617 Kč 
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b)  Výpočet ceny pomocí výnosové metody 
Postup je zcela totožný jako při výpočtu u rodinného domu. Výpočet vyplývá ze 
vzorce: 
 
(K x z) - k 





K   - možný roční nájem 
z  - ztráty z nájmu v % 
k - náklady spojené s vlastnictvím v % 
p   - kapitalizační míra v %  
100  - konstanta 
 
K - možný roční nájem 
 
Cena (měsíc) x 12měsíců = cena (rok) 
19 015 x 12 = 228 180 Kč/rok 
 
z - ztráty z nájmu 
Pro náš výpočet uvažována hodnota -10 %. 
 
k - náklady spojené s vlastnictvím 
Pro naše účely byla stanovena hodnota 20% z možného ročního nájmu. 
 
cena (rok) x 0,2 = náklady spojené s vlastnictvím 
228 180 x 0,2 = 45 636 Kč 
 
p - kapitalizační míra 
V našem výpočtu stanovena na hodnotu 7,5%. Údaje byly čerpány z přílohy č 22 
z vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
 
Výpočet: 
((228 180 x 0,9) – 45 636)/0,075 = 2 129 680 
 




c)  Výpočet ceny pomocí věcné hodnoty (nákladové hodnoty) 










CSN   - cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
ZCU  - základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh    
   a účel užití stavby 
Pmj   - počet měrných jednotek stavby 
O - opotřebení stavby v % 
1 a 100  - konstanty 
Zdroj vzorce [19, § 11] 
 
ZCU – základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku 
Tato hodnota je blíže popsána v zákoně č. 151/1997 Sb., kde se stanoví pomocí 
vzorce: 
 
ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki  
 
ZCU - základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh 
   a účel užití stavby 
ZC - základní cena za m3 
K4 - koeficient vybavení stavby 
K5 - koeficient polohový 
Ki - koeficient změny cen staveb 
 
ZC – základní cena  
Údaj je upraven v příloze č. 11 (tabulka č. 1) k vyhlášce č. 441/2013 Sb. Pro náš 
objekt jsme zvolili cenu 2 807 Kč/m3 z důvodu, že náš dům je administrativní 
budova. ZC = 2 807 Kč/m3 
 
K4 - koeficient vybavení stavby 
Pro určení koeficientu vybavení stavby je nutno použití následujícího vzorce: 
 
K4 = 1 + (0,054 × n)   
 
1 a 0,054 - konstanty 
n - součet cenových podílů konstrukcí a vybavení 
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Kde n je určeno v příloze č. 21 v tabulce č. 1 pro budovy ve vyhlášce č. 441/2013 
Sb. Určeno jako hodnota 1. 
 
K4: 1 + (0,054 x 1) = 1,054 
 
K5 - koeficient polohový 
Polohový koeficient je určen v příloze č. 20 (tabulka č. 1) k vyhlášce č. 441/2013 
Sb., kde je naše budova umístěna do třídy ostatních měst, a z toho vyplývá, že je 
koeficient K5 = 1. 
 
Ki- koeficient změny cen staveb 
Určeno v příloze č. 41 v tabulce č. 1 ve vyhlášce č. 441/2013 Sb.  
Ki = 2,103 
 
Dosazení do vzorce: 
ZCU: 2 807 x 1,054 x 1 x 2,103 = 6 222 Kč/m3 
 
Pmj - počet měrných jednotek stavby 
Pro tento výpočet bude uvažována jako měrná jednotka m3. Náš objekt má 
702,84 m3. Tento údaj je znám z projektové dokumentace stavby. 
 
O - opotřebení stavby 
Hodnota stanovena dle přílohy č. 21 ve vyhlášce č. 441/2013 Sb. Tato hodnota je 
O = 5%. 
 




CSN: 6 223 × 702,84 × (1 - —— ) = 4 154 417  
  
100   
Cena za prodej rodinného domu nákladovou metodou je: 4 154 417 Kč 
 
Nutno ještě připočítat hodnotu pozemku, na kterém se dům nachází. Výměra 
pozemku je z projektové dokumentace stanovena na 1076 m2. Ceny pozemků 
v lokalitách, kde byl průzkum prováděn, jsou stanoveny dle přílohy č. 2, ve 
vyhlášce č. 441/2013 Sb. Z těchto hodnot byl stanoven průměr 1 798 Kč/ m2. 
 
Konečná cena pozemku vychází: 1 076 x 1 798 = 1 934 648 Kč 
 
Cena stavby a pozemku je: 4 154 417 + 1 934 648 = 6 089 065 Kč 
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8.7 VYHODNOCENÍ  
 
8.7.1 Porovnání při nájmu 
 
Dle položkového rozpočtu byla cena přestavby stanovena na 998 388 Kč s DPH. 
Proto v případě využívání budovy na administrativní činnost musí být stanovena 
doba návratnosti vložených nákladů na přestavbu. Návratnost bude stanovena 
z měsíčního nájmu, který bude majitel pravidelně měsíčně inkasovat od nájemce.  
 
KANCELÁŘSKÉ PROSTORY 
ROK PŘÍJEM ZA ROK KUMULOVANÝ PŘÍJEM 
1 228 177 Kč  228 177 Kč 
2 228 177 Kč 456 354 Kč 
3 228 177 Kč 684 532 Kč 
4 228 177 Kč 912 709 Kč 
5 228 177 Kč 1 140 886 Kč 
 
Tabulka 6 : Návratnost investice přestavby. 
 
Z výše uvedené tabulky vyplývá, že doba návratnosti investice bude u přestavby 
objektu na kancelářské prostory v průběhu pátého roku (při předpokladu, že se 
ceny nájemného nebudou zásadně pohybovat ani záporným a ani kladným 
směrem). Do této doby bude pronájem kanceláří nevýnosnou záležitostí a bude 












1 223 099 Kč 223 099 Kč 1 228 177 Kč 228 177 Kč 
2 223 099 Kč 446 198 Kč 2 228 177 Kč 456 354 Kč 
3 223 099 Kč 669 298 Kč 3 228 177 Kč 684 532 Kč 
4 223 099 Kč 892 397 Kč 4 228 177 Kč 912 709 Kč 
5 223 099 Kč 1 115 496 Kč 5 228 177 Kč 1 140 886 Kč 
6 223 099 Kč 1 338 595 Kč 6 228 177 Kč 1 369 063 Kč 
7 223 099 Kč 1 561 694 Kč 7 228 177 Kč 1 597 241 Kč 
8 223 099 Kč 1 784 794 Kč 8 228 177 Kč 1 825 418 Kč 
9 223 099 Kč 2 007 893 Kč 9 228 177 Kč 2 053 595 Kč 
10 223 099 Kč 2 230 992 Kč 10 228 177 Kč 2 281 772 Kč 
 
Tabulka 7 : Porovnání pronájmů. 
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V porovnání  pronájmu kanceláří s pronájmem obytných prostor vychází 
jednoznačně výhodněji pronájem domu v situaci, kdy je zachováno původní 
využití, to znamená obytné prostory. Toto je jasně zaznamenáno v tabulce 7, kde 
je vidět, že oba pronájmy jsou finančně srovnatelné. Jen s tou výhodou, že při 
zachování původního stavu nemusela proběhnout žádná investice na přestavbu, 
proto je pronájem obytných prostor ziskovou činností hned od počátku. 
 
8.7.2 Analýza ceny stavebního objektu při změně účelu užívání 
 
Pro stanovení hodnoty objektů byly zvoleny tři metody ohodnocení.  
Cena stanovená srovnávací metodou, která by měla nejvíce odpovídat skutečné 
ceně objektu při jeho prodeji. Cena stanovená výnosovou metodou, tato cena se 
běžně u rodinných domů neprovádí. U RD je využívána zcela výjimečně. Zde 
byla uplatněna z důvodu lepší názornosti při porovnání s administrativní 
budovou. Tato cena je v porovnání s ostatními velice nízká, a proto v praxi je 
běžné, že je investor ochoten zaplatit až jeden a půl násobek stanovené ceny. A 
poslední cenou, která byla v našem postupu uplatněna, byla cena stanovená 
pomocí věcné hodnoty. Pro určení finální ceny, která bude pouze orientační, 
bude uplatněna metoda váženého průměru. 
 
Zjištěné ceny u prodeje rodinného domu: 
Vypočítaná cena pomocí srovnávací metody: 4 114 067 Kč 
Vypočítaná cena pomocí výnosové metody: 2 082 301 Kč 
2 082 301 x 1,5 = 3 123 452 Kč 
Vypočítaná cena pomocí věcné hodnoty (nákladové): 5 772 576 Kč 
 
Výpočet finální orientační ceny rodinného domu: 
 
(4 114 067 x 3 + 3 123 452 x 1 + 5 772 576 x 1) / 5 = 4 247 646 Kč 
 
Zjištěné ceny u prodeje administrativní budovy: 
 
Vypočítaná cena pomocí srovnávací metody: 3 523617 Kč 
Vypočítaná cena pomocí výnosové metody: 2 129 680 Kč 
2 129 680 x 1,5 = 3 194 520 Kč 
Vypočítaná cena pomocí věcné hodnoty (nákladové hodnoty): 6 089 065 Kč 
 
Výpočet finální orientační ceny administrativní budovy: 
 





V první části bakalářské práce bylo zaznamenáno rozdělení objektů na objekty 
pro bydlení a objekty pro administrativní činnost a jejich typické znaky. Bylo 
provedeno porovnání nájmu vůči prodeji a vysvětlení jednotlivých náležitostí 
těchto procesů. Dále jsem se zabývala vysvětlením pojmu změna v užívání 
stavby, kde bylo podrobně popsáno, jakým způsobem je vhodné postupovat dle 
platné legislativy. V neposlední řadě bylo rozebráno oceňování stavebních 
objektů dle jednotlivých etap životního cyklu. 
 
Rodinný dům a administrativní budova mají mnoho odlišností. Ty byly 
předmětem našeho zájmu, a proto byly zaznamenány a popsány v následující 
části bakalářské práce. Dále bylo finančně ohodnoceno položkovým rozpočtem 
přestavba z rodinného domu na administrativní prostory. Dále byl popsán proces, 
jakým bylo postupováno při oceňování stavby porovnávací metodou, jak už pro 
RD, tak pro administrativní budovu. Jednalo se o popis sběru vzorků, jejich 
ohodnocení a následný výpočet ceny.  
 
U rodinného domu byla stanovena cena 18 592 Kč/měsíc v takovém případě, kdy 
by byl objekt pronajímán a cena 4 247 646 Kč kdyby byl objekt prodáván. U 
administrativní budovy byla cena vyčíslena na 19 015 Kč/měsíc při nájmu a na 
3 970 887 Kč při prodeji. Cena při prodeji byla stanovena váženým průměrem ze 
tří možných cenových ohodnocení srovnávací metodou, výnosovou metodou a 
nákladovou metodou. Z těchto údajů vyplývá, že cena při prodeji objektu 
v původním stavu, což je rodinný dům, je výhodnější. Prodejní cena je vyšší o 
276 759 Kč, a to doposud nebylo počítáno s investicí, která by se musela vložit 
do stavebních úprav, potřebných k přestavbě na administrativní budovu, které 
byly vyčísleny na 998 388 Kč.  
 
Jestliže chceme budovu maximálně zhodnotit, nedoporučovala bych přestavbu. 
Ani v cenách nájmu nebyl zjištěn zásadně větší výnos při nájmu administrativní 
budovy než nájmu rodinného domu. Výnosy z nájmu RD a z nájmu 
administrativní budovy jsou srovnatelné a návrat investice do přestavby by byla 
v pátém roce, do té doby by byl nájem pro majitele nevýdělečnou činností. 
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